Févarosi [tél6tabla
4.P£.20.455/2022/2.

A Févarosi [télétabla a felperesi képvisel neve (alperesi képviseld cime, ligyintézd: felperesi
jogi képviseld neve osztalyvezetd iigyész) altal képviselt Ugyész (ciml.) felperesnek, a
Ugyvédi Iroda (iigyvéd cime, ligyintézd: alperesi jogi képviseld neve iigyvéd) altal képviselt
alperes neve (alperes cime) alperes ellen, altalanos szerzddési feltételek érvénytelenségének
megallapitdsa irant a Budapest Kornyéki Torvényszék 2020. oktober 13. napjan kelt
22.P.20.327/2019/19. szamu itélete ellen, a felperes 21. és az alperes 22. sorszam alatt
benyujtott fellebbezése folytan — targyalason kiviil — meghozta a kdvetkezo

itéletet:

A Fovarosi [télétabla az els6foku birdsag itéletét a ,,blanketta elnevezésel Megallapodas
kizarolagossagrol” elnevezésu altalanos szerzddési feltételek keresettel tamadott 3.1 és 6.2.
pontja érvénytelenségének megallapitasara irdnyuld kereset tekintetében helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg az dallam javara kiilon felhivasra 94.000
(kilencvennégyezer forint) egyiittes fellebbezési és feliilvizsgalati illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az alperes ingatlaniigynoki tevékenységet végzd gazdasagi tarsasag,
ingatlankozvetitoi tevékenységét a cég3.-vel kotott franchise szerzddés alapjan a cég neve-
halézat tagjaként végzi. E szerzddés értelmében tevékenysége soran kizarolag a cég neve-
halozataban rendszeresitett, a cég3. altal mindenkor jévahagyott nyomtatvanyok keriilnek
hasznalatra. A kozvetitd és az ingatlanat értékesiteni vagy bérbeadni kivané maganszemély
(tovabbiakban: megbizo) kozott 1étrejott jogviszony tartalmat a ,blanketta elnevezése2”, a
,blanketta elnevezése3 Megallapodas kizarolagossagrol”, valamint a ,,nyomtatvanyl” cimii
nyomtatvanyok ¢és azok mellékletei hatdrozzak meg, mely nyomtatvanyokon utdlag keriilnek
kitoltésre a fogyasztd személyi adatai, az ingatlan, valamint a megbizassal kapcsolatos egyéb
adatok, kozottiikk a feleknek a nyomtatvany tartalmatol esetleg eltérd ligyleti megallapodasa
is.
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[2] A felperes kozérdekii keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az alperes altal
alkalmazott szerzédési feltételek koziil a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény
(Ptk.) 6:102. § (1) bekezdése alapjan tisztességtelen a ,,blanketta elnevezése2” cimii szerz6dés
blanketta 11.1.f) pontja elsé mondatanak kiemelt része, a 11.1.f) pontja méasodik mondatanak
kiemelt része, a 11.2.b) pontjdnak a keresetben idézett szovegrésze, a ,,Megbizas ingatlan
bérbeadasara” cimili szerzddés blanketta 8.1.e) pontjdnak keresetben idézett szovegrésze, a
,blanketta elnevezése3 Megallapodas kizardlagossagarol” cimii blanketta 3.4. pontjanak, 3.1.
¢s 6.2. pontjanak keresetben idézett része. Kérte, hogy a birdsag a Ptk. 6:103. § (3) bekezdése
¢s a 6:105. § (2) bekezdése alapjan ezen tisztességtelen altalanos szerzodési feltételek
fogyasztd és vallalkozas kozotti szerz0dés részévé valo kikotéseinek érvénytelenségét az
alperessel szerz6dd valamennyi félre kiterjedé hatallyal allapitsa meg azzal, hogy az
érvénytelenség megallapitdsa nem érinti azokat a szerzOdéseket, amelyeket a kereset
benyujtasaig mar teljesitettek. Kérte tovabba a Ptk. 6:105. § (2) bekezdése alapjan az altala
meghatarozott modon az alperest sajat koltségén torténd kozlemény kozzétételére kotelezni,
mely magaba foglalja az alperesnek a cég neve-hdlozat tagjaként valo miikodésére valod
utalast is.

[3] Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben
marasztalasat kérte.

[4] Az els6foku birdsag fellebbezéssel tdmadott itéletével megallapitotta, hogy az
alperes:

,blanketta elnevezése2”, ,Megbizds ingatlan bérbeadasara”, ,blanketta elnevezése3
Megallapodas kizardlagossagrol” elnevezési altalanos szerzédési feltételeiben foglalt alabbi,
fogyasztd és vallalkozéas kozotti szerzddés részévé valo kikotések az alperessel szerz6dd
valamennyi félre kiterjedd hatéallyal érvénytelenek:

— ,,blanketta elnevezése2” c. szerzOdésblanketta 11.2. b) pont

— ,,Megbizas ingatlan bérbeadasara” c. szerzodésblanketta 8.1. e.) pont
,blanketta elnevezése2” c. szerzddésblanketta 11.1. f) pont, 1. mondat
—,.blanketta elnevezése2” c. szerzdédésblanketta 11.1. f) pont, 2. mondat

— ,,blanketta elnevezése3, Megallapodas kizarolagossagrol” c. blanketta 3.4. pont
—,.blanketta elnevezése3, Megallapodas kizarolagossagrol” c. blanketta 3.1. pont

— ,,blanketta elnevezése3 Megallapodas kizardlagossagrol” c. blanketta 6.2. pont itéletben
megjelolt rendelkezései.

Kimondta, hogy az érvénytelenség megallapitdsa nem érinti azokat a szerzddéseket,
amelyeket a megtamadasig (2019. VII. 31.) mar teljesitettek.

Kotelezte tovabba az alperest, hogy az itélet jogerdre emelkedését kovetd 15 napon beliil az
itéletben meghatarozott modon és tartalommal kozleményt tegyen kozz¢E.

Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta, valamint kotelezte az alperest, hogy fizessen meg az
allamnak kiilon felhivasra 36.000 forint eljarasi illetéket.
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[5] Az elsofoka birésag dontését - a jelen eljarassal érintett szerzOdéses pontok
vonatkozasaban - az alabbiakkal indokolta:

Az elséfoku birosag allaspontja szerint a ,blanketta elnevezésel Megallapodas
kizarolagossagrol” elnevezési szerzodés 3.1. pontja és 6.2. pontja idézett rendelkezései
semmisek. Nem osztotta e korben az alperes allaspontjat, miszerint a szerz0dés atipikus
szerzOdés lenne, ugyanis a felek kozott nem valtozik a megallapodas jellege azaltal, hogy a
megbiz6d tobbletként vallalja, hogy mas részére nem ad hasonld megbizast. Az
ingatlankozvetitésre vonatkozo sikerdijas szerz6dés megbizési szerzédésnek mindsiil, nem
befolyésolja a mindsitést az a specifikuma, hogy a dijra a megbizott akkor tarthat igényt, ha a
kozvetités eredményeként létrejon a szerzédés (BH2015. 46., EBH2005. 1333.). A Kuria a
BH2019. 109. szam alatt kozzétett eseti dontése szerint a perbelivel megegyezé megallapodas
a Ptk. 6:288. §-dban definialt kozvetitéi szerzodésnek mindsiil, melyre a Ptk. 6:292. §-a
értelmében a megbizasi szerzddésre vonatkozo szabalyokat kell megfeleléen alkalmazni. Az
ingatlan eladasara vonatkozo kozvetitoi szerzodés a birdi gyakorlat szerint nem mindsiil tartos
jogviszonynak, igy a Ptk. 6:278. § (4) bekezdése alapjan a felmondés joga nem korlatozhato,
nem zarhato ki, tehat az ilyen megallapodads semmis, a Ptk. 6:104. § d) pontja alapjan
tisztességtelen.

Mindezekre tekintettel az els6foku birdsag megallapitotta, hogy a fenti tisztességtelen
szerzddéses rendelkezések a Ptk. 6:103. § (2) bekezdése alapjan semmisek. Az elséfokt
birésag a Ptk. 6:105. § (2) bekezdésében irtakra tekintettel a tisztességtelen altalanos
szerzOdési feltétel érvénytelenségét az annak alkalmazodjaval szerz6dd valamennyi félre
kiterjedo hatallyal allapitotta meg azzal, hogy az érvénytelenség megallapitdsa nem érinti
azokat a szerzOdéseket, amelyeket a megtadmadasig mar teljesitettek.

Az els6fokl birdsag a Ptk. 6:105. § (2) bekezdése alapjan kotelezte az alperest az itélet
rendelkezd részében meghatarozott szévegli kozleménynek az ott meghatarozott mddon
torténd kozzétételére.

[6] Az els6foku birdsag itélete ellen mindkét peres fél fellebbezéssel élt.

[7] A felperes fellebbezésében az elséfoku birosag itéletének a kozleményre vonatkozo
kereseti kérelmét részben elutasitdé és a kozlemény szovegét meghatarozd rendelkezésével
szemben terjesztett eld fellebbezést; a felperesi képviseld neve a fellebbezést pontositotta.

[8] Az alperes fellebbezésében azt kérte, hogy az itéldtabla az els6foku birdsag itéletét a
Pp. 383. § (1) bekezdése, valamint a (2) bekezdés masodik fordulat alapjan a kereseti
kérelemnek helytadd részében valtoztassa meg, a keresetet teljes egészében utasitsa el a
felperes teljes perkoltségében vald marasztalasa mellett. Masodlagosan a Pp. 381. §-a alapjan
torténd hatalyon kiviil helyezését és az els6foku birdsag 0 eljarasra és 1j hatarozat hozatalara
torténd utasitasat inditvanyozta. A masodfokl birdsagtol gyakorolni kért feliilbiralati jogkdrt
a Pp. 369. § (1) bekezdésében, (3) bekezdés a)-e) pontjaiban jeldlte meg.
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[9] A ,,Megallapodas kizarolagossagardol” sz616 nyomtatvany 3.1. és 6.2. pontja kdrében
fenntartotta az els6foku birdsag elott kifejtett allaspontjat, miszerint a Ptk. 6:278. § (4)
bekezdése nem tiltja a fél altal Onként, szerzddéses valasztisa szerint felvallalhato
tobbletkotelezettséget és/vagy joglemondast, kiilondsen, amikor mindezek fejében
tobbletszolgaltatast vehet igénybe. A szerz6dés hatdrozott iddtartama alatti egyoldalt
megszintetése nem egyeztethetd 0ssze a szerzOdéses célokkal. Nem értékelte az elsdfoku
birosag, hogy e nyomtatvany atipikus szerzOdésnek tekinthetd, a megbizott az
alapmegbizashoz képest konkrét szolgaltatasokat nyujt, cserébe pedig a megbizd vallalja,
hogy az adott id6tartamon beliil nem kot maéssal szerzddést, igy téves az adott jogviszonyt a
Ptk.-ban irt kozvetitéi szerzédésnek mindsiteni és kizardlag ezen szerzddéstipusra
alkalmazand6 szabalyokat figyelembe venni. A tisztességtelenség szoba sem keriilhet a 3.1.
pont vonatkozasaban, mivel e feltétel nem mindsiilhet altalanos szerzodési feltételnek, azt
egyedileg kell targyalni és megallapodni a feleknek a fenntartas idétartamaban.

[10] A Foévarosi itélotabla az els6fokt birosag itéletét a 4.Pf.20.773/2020/5. szamu
itéletével részben megvaltoztatta, a kizarolagossagi megallapodas 3.1. és 6.2. pontja
érvénytelenségének megallapitdsara irdnyuld keresetet elutasitotta, a kozleménybdl e pontok
érvénytelenségét melldzte, egyebekben helybenhagyta. Az elutasitdé rendelkezését azzal
indokolta, hogy e kikotésekben a fogyasztd tartalmilag lemondott a fenntartasi id6 lejartaig a
Ptk. 6:278. § (1) bekezdése altal biztositott rendes felmondasi joga gyakorlasarol. A Ptk.
6:278. § (4) bekezdés masodik mondatanak masodik fordulata a felek szdmara ugyan lehetévé
tesz egy olyan — az (1) bekezdés foszabalyatdl eltérd — megallapodast, hogy a rendes
felmondas jogat kizarjak, azonban ez a felek mindegyikének felmondasi jogat korlatozo
lehetdség. A keresettel érintett kikotés ettdl a jogszabalyi rendelkezéstdl eltéréen csupan a
fogyaszto rendes felmondasi jogat zarja ki, s mint ilyen fogyasztoi jogot csorbitéd feltételként
a Ptk. 6:100. §-a alapjan semmis. E kikotések érvénytelensége tehat nem azon alapul, hogy a
johiszemiiség és tisztesség kovetelményének megsértésével, indokolatlanul bontjdk meg a
fogyasztd hatranyara a felek szerzodésbol fakado jogai és kotelezettségei kozotti egyensulyt,
hanem azon, hogy a Ptk.-nak a fogyasztd jogait megallapitd rendelkezéseitél a fogyasztd
hatranyara tér el. A Ptk. 6:88. § (1) bekezdése értelmében a semmis szerz6dés megkotésének
idopontjatol érvénytelen. A semmisség megallapitdsdhoz kiilon eljarasra nincs sziikség; a
szerzOdés semmisségét a birosag hivatalbol észleli. Miutan a kikotések a Ptk. 6:100. §-a
alapjan semmisek, és ennek megallapitasdhoz a 6:88. § (1) bekezdése értelmében kiilon
eljarasra sincs sziikség, nyilvanvaloan sziikségtelen tovabbi érvénytelenségi ok vizsgalata.
Egy mar egyéb okbol érvénytelen, s ennél fogva joghatas kivaltasara alkalmatlan kikotéshez
annak tisztességtelenség miatti érvénytelenségének vizsgidlata sem vezethetne mas
jogkdvetkezményhez, mint ahhoz, amely mar a Ptk. 6:100. §-an alapuld semmisség
eredményeként — kiilon eljaras nélkiil is — eleve flizédik hozza.

[11] A fogyasztoéi szerzddéssel kapcsolatos kozérdekli kereset elbirdlasanak egyes
kérdéseirdl szold 3/2011. PK. vélemény 1. pontjaban foglaltakra figyelemmel hangstlyozta,
hogy annak meghozatalara a jelenlegitdl eltérd jogszabalyi kornyezetben keriilt sor. Az azota
hatalyba Iépett, jelen eljarasra is iranyado Pp. 342. § (3) bekezdése az érdemi dontés korlatai
kozott rendelkezik arrol, hogy torvény eltéré rendelkezése hidnydban az érdemi dontés nem
terjedhet ki olyan jogra, amelyet a fél a perben nem allitott. A felperes keresetében eldadott
jogallitasa értelmében a kérdéses kikotés érvénytelenségét a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése
alapozza meg, jogallitisaban a Ptk. 6:100. §-ara nem hivatkozott. A Pp. 342. § (3)
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bekezdésében foglalt tilalom gatjat szabja az érvénytelenség olyan semmisségi okra alapitott
megallapitasanak, amelyre a felperes jogallitds keretében nem hivatkozott. Emiatt az
itélétabla kénytelen volt figyelmen kiviil hagyni a 3/2011. PK vélemény — eljarasi szabaly
valtozas folytan — meghaladottad valt irdnymutatasat.

Megjegyezte még az itéldtabla, hogy az ligyészt a keresetinditasi jogosultsag a Ptk. 6:105. §
(1) bekezdés a) pontja alapjan kizarolag a tisztességtelen altalanos szerzddési feltételek
érvénytelenségének megallapitdsa irdnti koézérdekii per meginditdsara hatalmazza fel.
Valamely szerzddési kikotés — legyen az egyedileg megtargyalt vagy szabvany feltétel —
érvénytelenségének megallapitasahoz jogszabalyi felhatalmazassal nem rendelkezik, igy ilyen
perinditasra nem jogosult, ezaltal erre vonatkoz6 jogallitds megtételére sem lett volna eljarasi
lehetdsége.

Mindezek miatt az itélotabla az els6foku birosag itéletét e korben megvaltoztatva a ,,blanketta
elnevezésel Megallapodas kizarolagossagrol” elnevezésli altalanos szerzddési feltételek
keresettel tamadott 3.1. és 6.2. pontjai érvénytelenségének megallapitasara iranyuld keresetet
elutasitotta, egyben a kdzleménybdl ezek érvénytelenségét melldzte.

A kifejtettekre figyelemmel az itéldtabla az elséfoktl birosag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta.

[12] A Kuria Pfv.1.20.480/2022/5. szamu végzésével az itélotabla jogerds itéletét a
felilvizsgalattal tdmadott részében részben — a ,Dblanketta elnevezése3 Megallapodas
Kizarolagossagardl” elnevezésii Altalanos Szerz6dési Feltételek 3.1. és 6.2. pontja
érvénytelenségének megallapitasara iranyuld kereset elutasitasa és e pontok érvénytelensége
kozleménybdl melldzése korében hatalyon kiviil helyezte és a masodfoku birésagot ebben a
keretben uj eljardsra és 1) hatdrozat hozataldra utasitotta, megallapitva az alperes
feltilvizsgalati eljarasi koltségét €s a le nem rott feliilvizsgalati eljarasi illeték mértékét. A
Kuria végzése indokoldsdban ramutatott arra, hogy a perbeli esetben a kizardlagossagi
megallapodas 3.1. és 6.2. pontjanak semmisségérol érdemben nem donthetett, ugyanis a
felperes altal is hivatkozott Pfv.V.21.742/2019/7. szamu iigyben a felvizsgalt jogerds itélet
megallapitotta a tdimadott kikotések Ptk. 6:278. § (4) bekezdésébe iitkozését és a 6:104. § (1)
bekezdés d) pontja szerinti tisztességtelenségét, valamint azon iligyben az alperes altal
eloterjesztett feliilvizsgalati kérelemben megsértett jogszabalyi rendelkezésként is szerepelt a
Ptk. 6:278. § (4) bekezdése. Ez utobbi jogszabalyhely megjelolésével tortént
jogszabalysértésre hivatkozas a feliilvizsgalati kérelemben madés, a Kuria altal érdemben
eldontott iigyekben is. A perbeli esetben eltérd koriilményeknek volt jelentdségiik, az
elséfoku birosdg a kizardlagossagi megallapodas 3.1. és 6.2. pontjat a Ptk. 6:278. § (4)
bekezdésébe iitkdzonek és tisztességtelennek is mindsitette. Az alperesi fellebbezés ezzel
kapcsolatos dontést timadta, azonban az itélotabla ezen kikotéseket a Ptk. 6:100. §-a alapjan
semmisnek tekintette, ezért sziikségtelennek itélte a tovabbi érvénytelenségi okok vizsgalatat,
igy eltérd jogi allaspontja miatt érdemben nem biralta el az alperes ezen fellebbezését. A
Kuria meghagyta az itélétablanak, hogy az uj eljarasban a kizarélagossagi megallapodas 3.1.
és 6.2. pontjaval kapcsolatos alperesi fellebbezést teljes kortien biralja el, sziikség esetén
anyagi pervezetés alkalmazasaval. A Kuria jelen dontésével a Ptk. 6:100. §- a szerinti
semmisség kérdését elbiralta, ugy foglalt allast, hogy a Ptk.-nak a nem fogyasztoi jogot
megallapitd rendelkezéseitdl valo eltérés nem mindsiil a Ptk. 6:100. §-a alapjan semmisnek
akkor sem, ha a szerzddés ténylegesen fogyaszté és vallalkozo koti meg egymassal.
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[13] Az itélotabla a kizarolagossagi megallapodas 3.1. és 6.2. pontjaval kapcsolatos
alperesi fellebbezést ezen iranymutatasnak megfelelden biralta el.

[14] Mindenekel6tt a Kuria Utmutatdsdnak megfeleléen az anyagi pervezetés
sziikségességét vizsgalta, és e korben az aldbbiakat allapitotta meg. A felek nyilatkozatai
hianytalanok, kelléen részletesek ¢és ellentmondasmentesek, ezért a Pp. 237. § (1)
bekezdésének alkalmazasa sem vetddott fel. A jogvita elbirdlasdhoz sziikséges tények
rendelkezésre allasa folytan sziikségtelen a tovabbi bizonyitds, igy nem lehet vitds a
bizonyitasra koteles fél sem, ami a (2) bekezdés alkalmazasat teszi sziikségtelenné. Mivel a
felek kozosen nem hivatkoztak olyan jogszabalyra, amelyet a masodfoku birdsag toliik
eltéréen értelmezett, hivatalbol figyelembe veendd tény sem meriilt fel, tovabba nem volt
olyan kérelme a felperesnek, amelyhez a birdsadg jogszabaly alapjan ne lenne kotve, a (3)
bekezdés szerinti pervezetés sem volt sziikséges.

[15] A ,blanketta elnevezésel Megallapodas kizardlagossagrol” elnevezésii altalanos
szerzddési feltételek 3.1., valamint 6.2. pontjanak érvénytelenségét megallapitd rendelkezést
az alperes fellebbezése azért tamadta, mert a kikotések a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan
nem semmisek.

[16] Az itélotabla egyet ért az els6foku birdsag dontésével és annak indokaival. A
fellebbezésben foglaltakra tekintettel csupan ramutat arra, hogy a vizsgalt szerzédésblanketta
3.1. pontjdban a megbiz6 megadhatja a fenntartasi idétartam kezdetét és hosszat, mely nem
valtoztat a rendelkezés altalanos szerz6dési feltételként tOrténé mindsitésén, tovabba
kozérdekll perben a keresettel érintett feltétel egyedi megtargyaldsanak vizsgalata fogalmilag
kizart. Az els6fokt birosag helyesen mindsitette a keresettel érintett szerzodésblankettakat
megbizasi szerzédéseknek. A szerzédésekben szerepld tobbletszolgaltatasok a fszolgaltatas
jellegén — az ingatlankdzvetitésen — nem valtoztatnak, dnmagédban a tobbletszolgaltatasok
teljesitése érdekében a felek nem szerzédnének, a szerz6déskotés célja mindegyik esetben az
ingatlan értékesitése vagy bérbeaddsa, ez az a jellegadd sajatossag, ami a szerzddés
mindsitését egyértelmlien meghatarozza, tehat a perbeli esetben a megbizasi szerzdédésekre
vonatkozo szabalyokat kell megfeleléen alkalmazni. (Kuria Pfv.V.21.742/2019/7.)

[17] A tamadott kikotésekben a fogyasztd tartalmilag lemondott a fenntartasi id6 lejartaig
a Ptk. 6:278. § (1) bekezdése altal biztositott rendes felmondasi joga gyakorlasarél. A Ptk.
6:278. § (4) bekezdés masodik mondatanak masodik fordulata a felek szdmara ugyan lehetévé
tesz egy olyan — az (1) bekezdés fOszabalyatol eltér6 — megallapodast, hogy a rendes
felmondés jogat kizarjdk, azonban a felmondasi jog szerzddéses korlatozasa — tartds
megbizasi jogviszony hidnyaban — a Ptk. 6:278. § (4) bekezdésének tiltdo rendelkezésébe
itkozik. E szerzOdéses rendelkezések a johiszemiiség és tisztesség kovetelményének
megsértésével, indokolatlanul bontjdk meg a fogyasztd hatranyara a felek szerz6désbol
fakado jogai €s kotelezettségei kozotti egyensulyt.

A Kiria a Pfv. V. 21.291/2020/11. szamu ligyben is vizsgalta a tdmadott feltételeket, és azokat
tisztességtelennek talalta.



Févarosi [télétabla 7
4.P£.20.455/2022/2

[18]  Mindezekre tekintettel az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét — a jelen eljarassal
érintett részében — a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

[19] A felperes fellebbezése és a feliilvizsgalati kérelme a tdmadott szerzddéses
rendelkezések tekintetében eredményre vezetett, ezért az itélotalba Pp. 83. § (1) bekezdése
alapjan kotelezte az alperest a fellebbezési rész- és a feliilvizsgalati eljarasban felmertilt
eljarasi illeték megfizetésére az allam javara kiilon felhivasra.

Budapest, 2022. szeptember 15.

Dr. Németh Laszlo s.k.
tanacselnok
Dr. Molnar Agnes s.k. Dr. Merétey Aniko s.k.
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